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RAPPORT D’ENQUETE



PARTIE I

I . GENERALITES CONCERNANT L’'ENQUETE

1 - OBJET DE L'ENQUETE

Le plan local d'urbanisme (PLU) de la ville de Neuilly-sur-Marne a été approuveé
par délibération du conseil municipal le 18 septembre 2014.

Depuis, il a été modifié a plusieurs reprises.
La présente enquéte porte sur le projet de modification n°® 7 qui a pour objet :

- de mieux répondre aux besoins des familles en délimitant des secteurs dans
lesquels les programmes de logement comportent une proportion de logements
d’'une taille minimale et en adaptant les exigences en matiére de places de
stationnement ;

- de mieux préserver les quartiers pavillonnaires ;

- de mieux insérer les constructions nouvelles dans le tissu urbain existant ;

- de mieux contribuer a la biodiversité et a la nature en ville ;

- de rétablir la protection du pavillon Normand dans le site de |'ancien hopital
Maison Blanche et ajuster la représentation des espaces libres a conserver, a
modifier ou a créer dans la ZAC Maison Blanche ;

- d'améliorer et clarifier la rédaction de certaines dispositions du réglement.

Les pieces du PLU de Neuilly-sur-Marne concernées par la modification n°7 sont :

- le reglement.

- le document graphique du reglement n°® 1 - Plan de zonage.

- le document graphique du réglement n°® 3 - Dispositions applicables dans les
zones UD et UE.

2 - CADRE JURIDIQUE
2.1 - Textes qui régissent I'enquéte publique en cause
- le code général des collectivités territoriales notamment son article L.5219.2 ;
- le code de |'urbanisme et notamment ses articles L 153-36 et L 153.41 a
L.153.44 ;
2.2 - Insertion de cette enquéte dans la procédure administrative

Cette enquéte s’inscrit dans le déroulement administratif suivant :

- délibération du conseil municipal de Neuilly-sur Marne du 18 septembre 2014
approuvant le plan local d'urbanisme ;
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- délibérations du conseil municipal de Neuilly-sur Marne des 21 mai et 17
décembre 2015 approuvant les modifications n°1,2 et 3 du plan local
d’urbanisme ;

- délibération n°CT/2017/10/17-16 du 17 octobre 2017 du conseil de territoire
de Grand Paris Grand Est approuvant la modification n°4 du plan local
d’urbanisme ;

- délibération CT2017/12/19-21 du 19 décembre 2017 du conseil de territoire de
I’'Etablissement public territorial Grand Paris Grand Est définissant les modalités
de la mise a disposition du public du projet de modification n°® 5 du PLU de
Neuilly-sur-Marne selon une procédure simplifiée. Cette procédure n'a pas été
poursuivie, compte tenu des observations formulées par le Préfet de Seine-Saint-
Denis par lettre du 2 février 2018.

- délibération n°CT2019/09/24-12 du 14 septembre 2019 du conseil de territoire
de I’Etablissement public territorial Grand Paris Grand Est approuvant la
modification n°6 du PLU de Neuilly-sur-Marne.

- arrété du Président de Grand Paris Grand Est n°®AR2020-049 du 13 octobre
2020 portant engagement de la procédure de modification n°7 du plan local
d’'urbanisme de Neuilly-sur-Marne;

- arrété du Président de Grand Paris Grand Est n®AR2021-005 du 7 avril 2021
portant ouverture d’une enquéte publique portant sur le projet de modification
n°7 du plan local d’'urbanisme de Neuilly-sur-Marne ;

- décision de la mission régionale d’autorité environnementale aprés examen au
cas par cas dispensant de réaliser une évaluation environnementale de la
modification n°7 du PLU de Neuilly-sur-Marne, du 2 avril 2021;

- décision n © E 21000008/93 de Monsieur le président du Tribunal Administratif
de Montreuil du 25 mars 2021 désignant Mme Frangoise ANGELINI-SOUDIERE
en qualité de commissaire enquétrice.

3 - CONTEXTE DU PROJET DE MODIFICATION
3.1 - le contexte communal
Située a 15 km a l'est de Paris, la commune couvre un territoire de 686 hectares.

La population de la commune s’éléve a prés de 33.500 habitants (INSEE 2010)
soit 2 % du poids démographique du département.

Sa croissance démographique, relativement stable depuis les années 1980 avec
une augmentation de 7% en 30 ans, est portée par un fort taux de fécondité des
ménages et I'accélération de la croissance démographique du département. Le
vieillissement de la population et un desserrement des ménages sont constatés.
Ce desserrement absorbe les 2/3 de la construction annuelle de logements de la
commune.

Le parc de logements est constitué de 76% de logements collectifs dont 38% de
logements sociaux.

La majorité des grands logements est inadaptée a la demande, on observe une
vacance des petits logements et la commune manque de T3.

La commune est faiblement attractive pour les entreprises du fait du manque de
locaux, de foncier et de transports collectifs. La concurrence des communes
avoisinantes est forte. Le taux de chémage des 15/64 ans en 2009 est de 12 %,
inférieur a la moyenne départementale qui est de 13,28% (source INSEE).

Enquéte n° E 21000008/93 -4-



Le contexte commercial subit une forte concurrence régionale avec trois grands
centres commerciaux a moins de 6 km.

La commune de Neuilly-sur-Marne est une ville mosaique qui a connu une
urbanisation en trois étapes qui a fortement segmenté le tissu urbain. On
identifie 12 quartiers et deux axes structurants.

Par ailleurs on constate d'importantes coupures urbaines, qu'il s'agisse du réseau
viaire (RN34-RN 370), ou des secteurs des Hopitaux et de la Haute Ile, a la fois
zones de respiration exceptionnelles et fractures, qui représentent 40% du
territoire urbain.

Elle présente par ailleurs un intérét écologique important : réservoirs de
biodiversité soulignés par la présence de sites Natura 2000 et de Zones
Naturelles d'Intérét Ecologique Floristique et Faunistique (ZNIEFF), de corridors
écologiques sur un axe nord/sud reliant la Haute Ile et le parc du croissant vert
(ou parc des 33ha), d'autres intéréts écologiques non zonés, révélés par les
études d'impact de I'est nocéen.

Le PLU est marqué par deux projets urbains majeurs susceptibles d’impacter
fortement le territoire communal : l'opération de renouvellement urbain des
Fauvettes et la recomposition du secteur des Hopitaux laquelle aura pour effet de
supprimer une fracture urbaine importante et d’apporter un nombre conséquent
de logements nouveaux.

3.2 - le choix de la procédure

Les évolutions proposées du plan local d’urbanisme n‘ont pas pour effet :

- de changer les orientations définies par le projet d’aménagement et de
développement durables ;

- de réduire un espace boisé classé, une zone naturelle et forestiére ;

- de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la
qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels ou d’induire de graves
risques de nuisance ;

- d’ouvrir a 'urbanisation une zone a urbaniser.

Ces évolutions du plan local d’urbanisme n’entrent pas dans le champ
d'application de la procédure de révision du plan local d’urbanisme défini a
I'article L.153-31 du code de l'urbanisme.

Elles reléevent de la procédure de modification du plan local d‘urbanisme, qui,
conformément a l'article L.153-36 du code de l'urbanisme, s‘applique lorsque
I'établissement public de coopération intercommunale décide de modifier le
reglement, les orientations d’aménagement et de programmation ou le
programme d’orientations et d'actions.

Le projet de modification est soumis a enquéte publique, dans le cadre de la
procédure de modification de droit commun prévue aux articles L.153-41 a
L.153-44 du code de I'urbanisme.
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4 - PRESENTATION DES MODIFICATIONS PROPOSEES

4.1. Mieux répondre aux besoins des familles en délimitant des secteurs
dans lesquels les programmes de logements comportent une proportion
de logements d’une taille minimale.

En application de l'article L.151-14 du code de |'urbanisme, le réglement du plan
local d’urbanisme peut délimiter, dans les zones urbaines ou a urbaniser, des
secteurs dans lesquels les programmes de logements comportent une proportion
de logements d'une taille minimale qu'il fixe. Les documents graphiques du
réglement délimitent ces secteurs, en précisant cette taille minimale, en
application de I'article R.151-38 du code de |'urbanisme (Article R123-12 e) dans
sa rédaction applicable au PLU de Neuilly-sur-Marne).

Pour limiter la production de petits logements qui ne correspondent pas aux
besoins des familles, cette servitude de taille minimale des logements est
introduite dans les secteurs résidentiels du territoire communal, c’est-a-dire dans
les zones UA, UC, et UR du réglement.

Dans ces secteurs, une proportion de logement d’une taille supérieure a 65 m?2
est exigée, de 50 % a 70 % en fonction du nombre total de logements du
programme dans les zones UA et UC. En zone UR, tous les logements doivent
avoir une superficie supérieure a 30 m2.

Cette mesure nécessite de modifier :

- lereglement du PLU :

L'article 2 - Occupation et utilisation du sol soumises a des condition particuliéres
- est complété par les dispositions relatives a la servitude de taille minimale des
logements dans les zones UA, UC, UR.

- Le document graphique n°1 - plan de zonage

Les secteurs dans lesquels les programmes de logements comportent une
proportion de logements d'une taille minimale sont délimités sur le plan de
zonage (Hachures croisées marron), totalité des zones UA, UC er UR.

4.2. Mieux répondre aux besoins des familles en adaptant les exigences
en matieére de places de stationnement.

L'augmentation du nombre de logements constatée ces derniéres années a
Neuilly-sur-Marne s’est accompagnée d’une pression accrue du stationnement
sur la voie publique, traduisant une insuffisance de l|'offre de stationnement
résidentiel privé.

La modification du réglement vise a augmenter le nombre de places de
stationnement exigées pour les constructions destinées a |’'habitation dans les
zones UA, UC et UR, d'une place de stationnement par tranche de 80 m2 de
surface de plancher avec au moins 1 place par logement dans le reglement en
vigueur a une place de stationnement par tranche de 70 m2 de surface de
plancher avec au moins 1,5 places par logement dans les zones UA et UC et au
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moins deux places par logement dans la zone UR, dont une close et couverte.

Cette mesure nécessite de modifier :

- le réglement du PLU :

L'article 12 - Obligations imposées aux constructeurs en matiére de réalisation de
place de stationnement - est modifié en conséquence dans les zones UA, UC et
UR.

4.3. Mieux préserver les quartiers pavillonnaires, en classant en zone UR
des secteurs pavillonnaires aujourd’hui classés en zone UA ou UC.

La zone UR correspond aux secteurs a dominante résidentielle, principalement
d'habitat pavillonnaire.

Le projet de modification vise a classer en zone UR des secteurs d’habitat
pavillonnaire qui sont classés, au PLU en vigueur, soit en zone UA, zone dense de
centralité, soit en zone UC, zone des ensembles d’habitat collectifs et ceci pour
mieux préserver les quartiers pavillonnaires de la commune.

Ces modifications du zonage sont situées :

- Quartier du Onze Novembre, rue du Onze Novembre, rue Louis Vannini, rue
Paul et Camille Thomoux, de la zone UCa a la zone UR ;

- Quartier des Primevéeres, avenue Francois Mauriac et Chemin du Marais des
Catins, de la zone UA a la zone UR ;

- Boulevard du Maréchal Foch et centre-ville, rue du Jeu de Paume, de la zone
UA a la zone UR ;

- Avenue du Maréchal Leclerc et Chemin de la Grille, de la zone UA & la zone UR
et de la zone UC a la zone UR.

Elles nécessitent de modifier le document graphique n°® 1 - plan de zonage

4.4. Mieux insérer les constructions nouvelles dans le tissu urbain
existant, selon les zones du PLU, en diminuant I'emprise au sol et la
hauteur des constructions, en augmentant la distance entre les
constructions et les limites séparatives et la distance entre
constructions, en diversifiant les formes architecturales, notamment
celles des toitures.

Cet objectif nécessite de modifier les articles du réglement définissant :

- le volume des constructions dans les zones UA, UC, et UR.

Dans la zone UA :

- L'emprise au sol des constructions (article UA9) est limitée a 60 % de la
superficie du terrain dans toute la zone UA. La prise en compte d‘une bande de
20 metres de profondeur au-dela de laquelle I'emprise au sol maximale autorisée
est inférieure a celle autorisée en bordure de voie est supprimée. Les dispositions
specifiques aux secteurs UAa et UAc sont supprimées.

- La hauteur maximale des constructions (article UA10) est exprimée
différemment selon que la toiture soit une toiture & pente ou une toiture-
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terrasse, elle est exprimée a la fois en metres et en nombre de niveaux. Dans le
cas des toitures-terrasses, la hauteur maximale est mesurée a l'acrotere, le
dernier niveau devant alors étre en attique. Dans le cas des toitures a pente, la
hauteur maximale est mesurée a I'égout du toit et au faitage, le dernier niveau
devant alors étre un comble. La hauteur a l'acrotére est plus élevée que la
hauteur a I'’égout du toit, de maniére a faciliter la création de toitures-jardins ou
toitures végétalisées accessibles (Voir point 3.2.5. ci-dessous.) En régle
générale, la hauteur maximale au faitage est diminuée de 1 metres.

Dans la zone UC :

- Le secteur UCa est supprimé, les dispositions spécifiques au secteur UCa sont
supprimées des articles UC7, UC8, UC9 et UC10.

- La distance entre les constructions implantées sur un méme terrain (Article
UC8), est définie en fonction de la hauteur de la construction la plus haute, qui
n’est plus diminuée de 4 metres.

- L'emprise au sol des constructions (article UC9), qui était limitée a 40 % de la
superficie du terrain uniquement dans le secteur UCa, est limitée a 50 % de la
superficie du terrain dans l'ensemble de la zone. Néanmoins, pour tenir compte
des spécificités des formes urbaines et de la structure fonciere du quartier des
Fauvettes, cette limite de I'emprise au sol ne s’applique pas aux constructions
édifiées dans le cadre du programme de rénovation urbaine (PRU) des Fauvettes
ou du nouveau programme de rénovation urbaine (NPRU) du Val Coteau.

- La hauteur maximale des constructions (article UC10), qui était de 15 meétres
dans le secteur UCa (18 meétres rue Paul et Camille Thomoux) et de 21 metres
dans le reste de la zone (22 metres avenue du 8 mai 1945), est fixée
uniformément a 16 meétres a l'acrotéres (R+3+A) en cas de toiture-terrasse et a
12 métres a I'égout et 17 meétres au faitage (R+3+C) en cas de toiture a pentes
dans I'ensemble de la zone.

Dans la zone UR :

- La profondeur de la bande de constructibilité principale (bande de 20 métres de
profondeur par rapport a I'alignement des voies ou par rapport au recul imposés
a lI'article URG6) est réduite a 15 metres, de maniére a mieux protéger les coeurs
d’ilots (Articles UR7, UR9 et UR10)

- Les possibilités d'implantation des constructions sur les limites séparatives
(Article UR7) sont modulées en fonction de la largeur du terrain. Ainsi, les
constructions ne peuvent s'implanter sur les deux limites séparatives latérale que
si la largeur du terrain est comprise entre 11 et 20 métres. Dans les autres cas,
les constructions ne peuvent étre implantées que sur une seule des limites
séparatives latérale.

- La hauteur des maximale des constructions, qui était fixée a 10 metres (15
meétres le long de l'avenue Paul Vaillant Couturier),reste identique. Toutefois en
cas de toiture a pente, la hauteur a I'égout est limitée a 7 métres. Dans la bande
de constructibilité secondaire, la hauteur maximale est réduite a 4 métres au lieu
de 5 metres.

- l'aspect extérieur des constructions :

La pente minimale des toitures est augmentée de 20° a 30° ; l'interdiction des
toitures a la Mansart est supprimée ; les conditions de réalisation des toitures-
terrasses végétalisées ou toitures-jardins sont transférées a l'article 13 du
reglement (Voir point 3.2.5 ci-dessous), dans les zones UA, UC, UI, UR et USU.
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4.5. Mieux contribuer a la biodiversité et a la nature en ville, par la
végétalisation des constructions et I'augmentation des surfaces non
imperméabilisées et éco-aménageables.

Le reglement du PLU peut, en application de l'article L.151-22 du code de
I'urbanisme, imposer une part minimale de surfaces non imperméabilisées ou
éco-aménageables, éventuellement pondérées en fonction de leur nature, afin de
contribuer au maintien de la biodiversité et de la nature en ville.

Cet objectif nécessite de modifier les articles 13 du réglement de la facon
suivante :

- la modification du PLU introduit I’'obligation d’aménager, au titre des surfaces
éco-aménageables, des toitures-jardins ou toitures-terrasses végétalisées
accessibles sur au moins 50 % de la superficie des toitures, dans les zones UA et
UC du reglement.

- les caractéristiques minimales des toitures-jardins ou toitures-terrasses
végétalisées et accessibles prise en compte dans les surfaces éco-aménageables
sont précisées, dans les zones UA, UC, UI, UR et USU.

- la superficie minimale des espaces libres et des espaces de pleine terre est
ajustée en cohérence avec les modifications de I'emprise au sol maximale des
constructions présentées ci-avant dans les zones UA et UC.

- la part minimale des espaces de pleine terre dans les espaces libres est
augmentée dans les zones UA, UC et UR.

- la part des surfaces de espaces de pleine terre pouvant étre remplacés par des
surfaces végétalisées pondérées est plafonnée et les modalités de calcul de la
surface végétalisée pondérée sont ajustées de maniére a favoriser la réalisation
de toitures terrasses végétalisées comprenant une épaisseur significative de
terre végétale, dans les zones UA, UC, UI, UR et USU.

4.6. Compléter le reéglement par des exigences en matiére de
performances énergétiques et environnementales des constructions.

Le reglement du plan local d’urbanisme peut fixer les obligations imposées aux
constructions, travaux, installations et aménagements, en matiére de
performances énergeétiques et environnementales.

Cet objectif nécessite de modifier le réglement de la facon suivante :

L'article 15 - Performances énergétiques et environnementales - ajouté au
reglement dans toutes les zones urbaines UA, UC, UD, UE, UI, UR et USU énonce
des recommandations sur les matériaux a utiliser et sur les caractéristiques
thermiques et énergétiques des constructions et impose, pour les constructions
de plus de 1500 m2 de surface de plancher, l'installation de dispositifs de
production d’énergies renouvelables couvrant au moins 30 % des besoins en
énergie pour la production d’eau chaude sanitaire ou de chauffage :
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- matériaux

L’utilisation de matériaux naturels, renouvelables, recyclables, d'origine locale ou
biosourcés tels que le bois, la paille, le chanvre, la ouate de cellulose, le liege, le
lin et la laine de mouton, etc...doit étre privilégiée pour améliorer |'empreinte
environnementale, réduire la consommation d‘énergie des batiments et
développer I'économie des territoires.

Les matériaux utilisés, notamment les matériaux d‘isolation thermique et
acoustique, doivent garantir la salubrité et la pérennité des constructions.

De plus, afin notamment de lutter contre |'effet d'llot de chaleur urbain,
I'utilisation de matériaux absorbant peu Ile rayonnement solaire est
recommandée, notamment pour |'enduit ou le revétement des fagades des
constructions, sous réserve d’une insertion harmonieuse dans le cadre bati
environnant.

- caractéristiques thermiques et énergétiques

L'approche bioclimatique des projets, selon les contraintes liees au site et aux
conditions particulieres de réalisation, doit étre privilégiée (optimiser les
capacités de ventilation naturelle et d’ensoleillement de la parcelle, optimiser la
compacité du batiment, privilégier les doubles orientations des logements, etc...).

Les modes constructifs et les dispositifs techniques (éclairage, chauffage,
ventilation, circulation verticale...) doivent étre choisis en privilégiant la sobriété
énergétique, y compris en termes d'énergie grise.

Sauf impossibilité technique ou contraintes liées a lIinsertion urbaine ou
d’architecture, tout projet doit comporter des dispositifs d’économie d’energie.

Pour tout projet de construction neuve comprenant une surface de plancher
supérieure a 1500 m?2, ces dispositifs doivent étre complétés par des installations
de production d’énergie renouvelable telles que panneaux solaires thermiques ou
photovoltaiques, géothermie avec un objectif de production de 30 % minimum
d’énergies renouvelables pour la production d'eau chaude sanitaire ou de
chauffage.

4.7. Rétablir la protection du « pavillon Normand » dans le site de
Maison Blanche

Le « Pavillon Normand » est un batiment de I'ancien hépital de Maison Blanche
construit en 1934. 1| était destiné a |'origine au traitement des patientes atteintes
de tuberculose, puis a été utilisé pour des fonctions support a [|'activité
hospitaliere, telle que la formation et I'intendance.
Le batiment est constitué de trois parties :
- un batiment central, représentant environ 1000 m2 de surface en rez-de-
chaussée,
- deux ailes perpendiculaires au batiment central, représentant

respectivement 1200 et 600 m2 de surface en rez-de-chaussée.
Le « Pavillon Normand » a été protégé dans sa totalité au titre de |'article L.151-
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19 du code de |'urbanisme par le PLU approuvé le 18 septembre 2014, le
document graphique n® 3 du réglement - dispositions applicables dans les zones
UD et UE du réglement - permettant alors d'élargir et de relier les deux ailes par
une ou des extensions a rez-de-chaussée (Indice H 8 correspondant & une
hauteur maximale de 4,5 métres)

Il était alors envisagé, dans le cadre du projet d’'aménagement de la ZAC Maison
Blanche, de créer dans ce batiment une résidence pour personnes &agées.
Cependant, les études ont montré que le béatiment était trés difficilement
aménageable pour répondre aux exigences de ce type d‘établissement.
L'aménageur de la ZAC Maison Blanche a alors étudié une autre programmation
sur ce site, et proposé la réalisation d'un programme de logements, conjuguant
la réhabilitation de la partie centrale du batiment et des constructions neuves en
remplacement des ailes démolies.

La réalisation de ce projet a été rendue possible par la mise en compatibilité du
PLU avec la déclaration d’utilité publique du projet d’'aménagement de la ZAC
Maison Blanche demandée par I'aménageur et prononcée par arrété préfectoral
n® 2019-1228 du 15 mai 2019. La mise en compatibilité du PLU a porté
notamment sur la suppression de la protection des deux ailes du Pavillons
Normand, la modification des emprises constructibles indiquées sur le document
graphique n® 3, ainsi que de la hauteur maximale autorisé (indices H12a, H12b
et H12c sur le document graphique n° 3 et a l'article UD 10 du réglement,
correspondant a des hauteurs maximales de 19, 14 et 16 métres.)

La démolition des ailes du Pavillon Normand ainsi envisagée, et notamment de
I'aile Nord, a conduit également a élargir de 12 m a 15,70 m le gabarit de |la voie
C (Rue Antonin Artaud, dénommée alors rue de la Roseraie) dans sa partie nord,
de maniere a permettre |'aménagement d’une piste cyclable continue sur toute la
longueur de la voie.

L'Etablissement public territorial Grand Paris Grand Est, en accord avec la ville de
Neuilly-sur-Marne, a engagé avec I'aménageur de la ZAC Maison Blanche une
démarche visant a réinterroger le projet d’aménagement sur les aspects de
maitrise de la densité et de la préservation du patrimoine et souhaite aujourd’hui
revenir aux dispositions initiales du PLU approuvé le 18 septembre 2014, c’est-a-
dire rétablir la protection des ailes du batiment Normand et une emprise
constructible permettant des extensions en rez-de-chaussée. Toutefois, le
pavillon situé a I'extrémité Ouest de I'aile Nord du Pavillon Normand est exclu de
la protection, la démolition de cette partie du batiment s’avérant nécessaire a
I'aménagement de la rue Antonin Artaud (Voie C), et notamment de la piste
cyclable.

Cette nouvelle approche nécessite de modifier :

- le document graphique n°1 - plan de zonage

L'indication « batiment protégé » est rétablie sur le pavillon Normand, a
I'exception de I'extrémité Ouest de |'aile Nord.

- le document graphique n°3 - dispositions applicables dans les zones UD et UE
du reglement

L'indication « batiment protégé » est rétablie sur le pavillon Normand, a
I'exception de I'extrémité Ouest de I'aile Nord. Les emprises constructibles sont
rétablies comme au PLU initial, en tenant compte d’élargissement de I'emprise de
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la rue Antonin Artaud (Voie C), avec un indice de hauteur H 8 correspondant a
une hauteur maximale de 4,5 métres.

- le reglement de la zone UD

Les indices de hauteur H12a, H12b et H12c devenus sans objet sont supprimé de
I'article UD10 - Hauteur maximale des constructions.

- I annexe 3 : liste des immeubles protégés.

La protection du pavillon Normand est rétablie dans la liste des immeubles
protégés en application de |'article L.151-19.

4.9, Améliorer et clarifier la rédaction de certaines dispositions du
réglement.

Les modifications présentées ci-dessous visent a ameliorer ou clarifier la
rédaction du réglement, a corriger des incohérences de rédaction, a mettre en
cohérence certains articles avec les modifications exposées ci-avant.

Ces modifications portent notamment sur :
- les définitions inscrites dans les dispositions générales du reglement :

Ajout des définitions suivantes : combles, égout du toit, espéces indigénes ou
espeéces locales, espéces invasives, toitures ;

Ajout de précisions concernant le calcul des emprises au sol des constructions
ainsi que les éléments pris en compte dans le calcul de la hauteur des
constructions en cohérence avec les modification des articles 10 du
réglement pour toutes les zones;

- la description du caractére et de la vocation de la zone (Zones UC et UD)

La zone UC correspond aux secteurs dominés par les grands ensembles d’habitat
collectifs des années 1960-1970.

Elle inclut une zone UCa correspondant au quartier du 11 novembre. Les
nouvelles régles imposées par la présente modification qui propose le retour de
ce quartier en zone UR rendent inutile la distinction de ce sous-secteur qui est
supprime.

- la suppression de l'interdiction des constructions destinées a I'exploitation
agricole ou forestieres (Zones UA, UC, UD, UR)

L'interdiction des constructions destinées a I'exploitation agricole et forestiére
étant un obstacle au développement de |‘agriculture urbaine sous toutes ses
formes

- la précision des modalités de réalisation des locaux de stockage des déchets et

des encombrants pour les opérations de logements créant plusieurs batiments
(Zones UA, UC, UD, UR)
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Des précisions sont ajoutées au réglement pour garantir la réalisation de locaux
de stockage des déchets et des encombrants dans chaque batiment construit

- les modalités du calcul de la hauteur des constructions et les cas ol la hauteur
maximale des constructions peut étre dépassée

- la précision des modalités de réalisation des locaux destinés aux vélos pour les
opérations de logements créant plusieurs batiments (Zones UA, UC, UD, UR)

5 - Composition du dossier d’enquéte soumis au public

Rapport de présentation présentant le projet de modification n° 7 du
plan local d’urbanisme de Neuilly-sur-Marne.

Piéces administratives :

- arrété du Président de Grand Paris Grand Est n°AR2020-049 du 13 octobre
2020 portant engagement de la procédure de modification n°7 du plan local
d’'urbanisme de Neuilly-sur-Marne;

- arrété du Président de Grand Paris Grand Est n®AR2021-005 du 7 avril 2021
portant ouverture d'une enquéte publique portant sur le projet de modification
n°7 du plan local d’urbanisme de Neuilly-sur-Marne ;

- décision de la mission régionale d‘autorité environnementale aprés examen au

cas par cas dispensant de réaliser une évaluation environnementale de la
modification n®7 du PLU de Neuilly-sur-Marne, du 2 avril 2021

Piéces du plan local d’urbanisme

Notice de présentation présentant les points suivants :

- objectifs de la modification

- regles relatives a la procédure de modification

- contenu de la modification : cette partie présente les enjeux des modifications,
la rédaction actuelle du réglement et la rédaction modifiée

- les incidences de la modification sur I'environnement

Compléments a la notice de présentation :
- exposant le caractére et la vocation des zones du PLU
- dressant la liste des adresses concernées par un changement de zone

Un registre d'enquéte

Aprés comparaison de cette liste avec les textes régissant cette enquéte, il
semble que I'ensemble des documents nécessaires figuraient bien au dossier.
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II. ORGANISATION ET DEROULEMENT DE L'ENQUETE

1 - Désignation de la Commissaire enquétrice

La commissaire-enquétrice a été désignée par décision de Monsieur le président
du tribunal administratif de Montreuil, n® E21000008/93 du 25 mars 2021.

2 - Modalités de I'enquéte

Les modalités d’organisation de I'enquéte et les dates de permanences ont été
arrétées d’un commun accord entre la commissaire enquéteur et la personne
responsable de I'enquéte, aprés transmission du dossier. Le contenu de |'arrété
d’enquéte a été établi en concertation avec la Commissaire enquéteur.

2.1 - Durée et lieu de I'enquéte

L’'enquéte s’est déroulée du mercredi 28 avril au vendredi 28 mai 2021 inclus soit
31 jours consécutifs. Elle s’est tenue en mairie de Neuilly-sur-Marne, 1 place
Frangois Mitterand, du lundi au vendredi de 9 a 17 heures sans interruption et le
samedi de 9 a 12h, sauf les jours fériés.

2.2 Permanences de la commissaire-enquétrice
Elles se sont tenues en mairie :

e mercredi 28 avril 2021 de 9h30 a 12h30
¢« samedi 15 mai de 9h a 12h
e« vendredi 28 mai 2021 de 14h a 17h

2.3 - Information du public

2.3.1 - Affichage

L’avis d’enquéte publique a été affiché au siége de I'EPT Grand Paris Grand Est a
Noisy-le-Grand, sur les panneaux administratifs de la commune, a compter du 13
avril 2021, dont un devant la mairie de Neuilly-sur-Marne, dans le sas d’entrée
de la mairie le 15 avril, pendant toute la durée de I'enquéte jusqu'au 28 mai
inclus.

La commissaire enquéteur a constaté |'affichage devant la mairie le 14 mai a
I'occasion de la visite des sites.

Les panneaux d‘affichage étant vitrés et fermés ce qui garanti la pérennité de
I'information, il n‘a pas été prévu de vérification systématique, celle-ci
s’exercant a |'occasion des nouveaux affichages.

Un exemplaire de |'affiche et la liste des panneaux d'affichage, sont joints en
annexes 1 et 2.

2.3.2 - Insertions dans la presse : 2 parutions

Le grand Parisien : les 12 avril et 3 mai 2021
Les Echos : les 12 avril et 3 mai 2021
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En complément de ces mesures réglementaire un avis d’enquéte a été publié
dans le journal municipal « Neuilly-notre-ville » du mois de mai.

Les copies des 5 insertions sont jointes en annexe 3.

2.3.3 - Publication Internet

L'avis d’enquéte a été mis en ligne le 13 avril 2021 et pendant toute la durée de
I'enquéte jusqu’au 28 mai inclus sur les sites internet de Grand Paris Grand Est.
La commissaire enquéteur a vérifié cette insertion le 14 avril. Elle figurait
également sur le site de la commune de Neuilly-sur-Marne

A l'issue de I'enquéte, le Président de Grand Paris Grand Est a établi un certificat
d’affichage et de publicité joint en annexe 4, et le Maire de Neuilly-sur-Marne a
etabli chacun un certificat d’affichage en mairie joint en annexes 5.

2.4 - Notification aux personnes publiques associées

Pour cette procédure, conformément a l'article L. 153-40 du code de I'urbanisme,
le projet de modification n°7 du PLU a été notifié aux personnes publiques
associées prévues aux articles L.132-7 et L.132-9 du code de l'urbanisme, ainsi
qu‘a Monsieur le Maire de Neuilly-sur-Marne. L'arrété d’enquéte et le rapport de
présentation du projet leur a été adressé par courrier recommandé avec accusé
de réception en date du 17 mars 2021 (1 exemplaire du courrier et la liste
d’envoi sont joints en annexe 6), qui précisait le lien permettant d'accéder a la
version numeérique du dossier.

Ce courrier a été adressé aux personnes publiques suivantes :

- Préfet de la Seine-Saint-Denis

- Conseil départemental de la Seine-Saint-Denis

- Conseil régional d'Ile de France

- Chambre de commerce et d'industrie de la Seine-Saint-Denis

- Chambre des métiers de la Seine-Saint-Denis

- Chambre d’agriculture d'Ile de France

- IDF Mobilités

- SEDIF

- Métropole du Grand Paris

- Communes de Coubron, Clichy-sous-Bois, Gagny, Gournay-sur-Marne, Livry-
Gargan, Neuilly-Plaisance, Neuilly-sur-Marne, Noisy-le-Grand, Montfermeil,
Rosny-sous-Bois, Le Raincy, Pavillons-sous-Bois, Villemomble, Vaujours

- EPT Est Ensemble, Paris Terre d’Envol, Grand-Paris Sud Est Avenir, Paris Est
Marne et Bois

- CA Vallée de la Marne et Roissy Pays de France

- CLE Marne Confluence syndicat Marne Vive

Les avis, arrivés dans les délais, sont joints au dossier d’enquéte.
Six avis étaient joints au dossier des le début de I'enquéte. Quatre avis (Préfet,

SAGE, Communes de Livry-Gargan et Montfermeil) ont été joints aprés le début
de I'enquéte
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3 - Entretien préalable avec le Maitre d’ouvrage

Une réunion en visioconférence s’est tenue le 19 avril 2021 entre la commissaire
enquéteur, le chargé de mission PLU communaux de I'EPT, le Maire-adjoint a
I'urbanisme et la responsable du service d'urbanisme de Neuilly-sur-Marne. Cette
réunion a permis d’apporter des réponses aux questions de la Commissaire
enquétrice suite a I"étude du dossier.

4 - Visites de sites
Le 14 avril 2021 un circuit dans la commune a été organisé pour la Commissaire
enquétrice pour qu’elle visualise les sites objets de modifications.
Le 7 juin, la commissaire enquétrice est retournée sur le site du 111 au 117 rue
du 11 novembre pour se faire une opinion sur I'opportunité de classer ce site en
zone UR.
5 - Déroulement de I'enquéte

5.1 - Climat de I'enquéte
L'enquéte a suscité peu d‘affluence ; les quelques personnes qui se sont
présentées en permanence étaient porteuses de désaccord mais les ont exprimes
dans un climat constructif.

5.2 - Déroulement des permanences
Toutes les personnes désirant étre regues ont pu l'étre.
e Permanence du 28 avril 2021 (ouverture de I'enquéte) :
Deux personnes se sont présentées pour exposer leur problématique mais n‘ont
rien inscrit sur le registre préférant rédiger leurs observations ultérieurement par
internet
¢ Permanence du 15 mai 2021 :
Cing personnes se sont présentées pour exposer leur problématique mais n'ont
rien inscrit sur le registre préférant rédiger leurs observations ultérieurement par
internet
e Permanence du 28 mai 2021 :
Six personnes se sont présentées pour exposer leur problématique mais n‘ont
rien inscrit sur le registre préférant rédiger leurs observations ultérieurement par
internet

5.3 - Relation comptable des observations

Dix-huit observations ont été enregistrées : une observation inscrite sur le
registre et dix sept transmises par internet et annexées au registre par le

responsable de I'enquéte au fur et @ mesure de leur arrivée. Deux observations
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ont été doublées par un courrier recommandé avec accusé de réception,
également annexés au registre.

Elles ont été numérotées par la commissaire enquétrice aprés la cléture de
I'enquéte.

5.4 - Cléture de I'enquéte et modalités de transfert du dossier et
du registre d’enquéte

Au terme de I'enquéte, le 28 mai 2021 a 17h, la commissaire enquétrice a
constaté sa cléture et emporté le dossier et le registre.

[ II1. OBSERVATIONS RECUEILLIES ET COMMENTAIRES

Les observations recueillies ont fait I'objet d’'un procés verbal de synthése remis
par la commissaire enquéteur au responsable de I'enquéte en deux exemplaires
signés par les deux parties au cours d’une réunion en mairie de Neuilly-sur-
Marne le 7 juin 2021.

Ce document est joint en annexe 7 au présent rapport avec la grille d’analyse
des observations ayant permis de |’établir.

Le délai de remise des réponses du Président de Grand Paris Grand Est de 15
jours était fixé au 21 juin 2021.

Par courriel du 21 juin, joint en annexe 8 le représentant de la Collectivité a
informé la commissaire enquétrice que les le document en réponse ne pouvait
étre remis dans les délais et qu’en conséquence le délai de remise du rapport
serait prolongé d’autant.

Les réponses ont été réceptionnées par la commissaire enquétrice le 29 juin
2021 par courriel. Le document est joint en annexe 9 au présent rapport et fait
partie intégrante de ce dernier.

Pour plus de clarté, les réponses de la collectivité apparaissent en bleu et les
commentaires et appréciations de la commissaire enquéteur en italique.

1 - L'avis de I"autorité environnementale
Projet dispensé aprés examen au cas par cas

2 - Les personnes publiques associées (PPA)
Préfet de la Seine-Saint-Denis

Demande de reprendre le projet de modification pour le rendre compatible avec le
PDUIF :

- normes de stationnement pour les bureaux et les logements ;

Demande de la_Commissaire enquétrice : indiquer dans la réponse les prescriptions du
PDUIF en matiére de places de stationnement automobile et vélos

Réponse de Grand Paris Grand Est :
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Prescriptions du PDUIF pour les vélos :

Les prescriptions du PDUIF pour les vélos sont les suivantes :

+ Habitat collectif* : 0,75 m? par logement pour les logements jusqu'a deux piéces principales et 1,5 m*
par logement dans les autres cas, avec une superficie minimale de 3 m* |

+ Bureaux* : 1,5 m? pour 100 m? de surface de plancher.

« Activités, commerces de plus de 500 m? de SHON industries et équipements publics : a minima une
place pour dix employés. On prévoira aussi, le stationnement des visiteurs.

+ Etablissements scolaires (&coles primaires, colléges, lycées, universités) : 1 place pour huit & douze
gleves. || est recommandé aux collectivités de suivre les recommandations visées ci-aprés pour
adapter |'offre de stationnement vélo selon le niveau de I'établissement scolaire concerne.

Les exigences du PLU de Neuilly-sur-Marne sont, pour les logements notamment, superieures aux
prescriptions du PDUIF.

Préconisations du PDUIF pour les opérations de logements :

Le PDUIF préconise ne pas exiger un nombre de place de stationnement supérieur a 1,5 fois le
niveau moyen de motorisation des ménages constaté dans la commune (selon les derniers résultats
disponibles du recensement de la population lors de la révision du PLU)

Le taux de motorisation de la commune de Neuilly-sur-Marne est de 0,91 voiture par ménage en 2017,
la norme plancher recommandée est de 1,36 place par logement.

Il s’agit d’'une recommandation, qui n’a pas de valeur prescriptive.

Compatibilité du PLU avec le PDUIF :

Le PDUIF 2014’ indique, en page 23 : « Les actions ayant un caractére prescriptif et s'imposant aux
documents d'urbanisme et aux décisions prises par les autorités chargées de la police et de la
circulation ayant des effets sur les déplacements dans la région lle-de-France et aux actes pris au titre
du pouvoir de la police du stationnement ainsi qu'aux actes relatifs a la gestion du domaine public
routier sont marquées, en début de texte, par le logo « prescription du PDUIF ».

Les autres actions sont des recommandations. »

Les prescriptions du PDUIF en matiére de stationnement qui s'imposent au PLU au titre de la
compatibilité sont :

- Les normes minimales en matiére de stationnement pour les vélos (pages 134-135
« Intégrer dans l'article 12 des PLU les normes et recommandations suivantes. »)

- Les normes plafond de stationnement pour les opérations de bureaux (page 149 « Limiter
I'espace dédié aux voitures particuliéres dans les batiments de bureaux. »)

Bureaux :

- Stationnement des véhicules :
Neuilly-sur-Marne est située dans les «autres communes du cceur de métropole » au sens du PDUIF.
Dans ces communes, le PDUIF fixe une norme plafond d'une place pour 60 m?* de SDP a moins de
500 m d'un point de desserte transports en commun (TC ) structurante et d'une place pour 50 m* a
plus de 500 m d'un point de desserte TC structurante.

Si le PDUIF oblige le réglement du PLU a fixer une norme plafond, il n'interdit pas de compleéter cette
norme plafond par une norme plancher

La norme inscrite dans le réglement (Il doit étre réalisé 1 place de stationnement pour 50 m? de

surface de plancher (SDP)) doit étre lue comme étant a la foi une norme plancher et une norme
plafond.
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- Stationnement des vélos :
Le préfet reléve que la norme fixée par le reglement pour les bureaux est assortie d'un minimum de
200 m? surface de bureaux créée, ce qui n'est pas compatible avec la norme fixée par le PDUIF (1,5
m? pour 100 m? SDP de bureau)

Afin de respecter les prescriptions du PDUIF, ce seuil de 200 m? de surface de plancher sera
supprimé pour 'approbation de la modification du PLU.

Commentaires et appréciation de la commissaire enquétrice

En réponse & la demande d’lle de France Mobilité exposée ci-apres, I'EPT indique que la norme de
1,36 place par logement sera retenue

Ces deux propositions de modification du projet initial répondent & la demande du Préfet. Pour la
bonne forme elles feront I'objet d'une réserve 1 globale qui intégrera I’ensemble des
modifications que la collectivité accepte de prendre en compte.

- prévoir les équipements nécessaires a la recharge des véhicules électriques et hybrides

Réponse de Grand Paris Grand Est

Les obligations en matiére d'équipement nécessaires a la recharge des véhicules électriques et
hybrides definies par le code de la construction et de I'habitation (CCH) s'imposent aux constructeurs,
qui s'engagent sur I'honneur a les respecter en signant la demande de permis de construire, comme
I'ensemble des régles de construction du CCH, sans qu'il soit nécessaire de les reproduire dans les
documents d'urbanisme.

Néanmoins, le réglement du PLU de Neuilly-sur-Marne rappelle I'existence de ces obligations :
Dans toutes les zones, le 4°™ alinéa du paragraphe 12.1.1. de l'article 12 du réglement indique :

« - Les parcs de stationnement des béatiments d’habitation et des béatiments a usage principal tertiaire
(Bureaux, commerce, hébergement hételier) doivent respecter les dispositions du code de la
construction et de I'habitation relatives a leur alimentation en électricité pour permettre la recharge des
véhicules électriques ou hybrides rechargeables. »

La rédaction de cet alinéa sera modifiée pour reprendre les termes utilisés dans 'article L.111-
3-3 du code de la construction et de I’habitation’ :

« - Les parcs de stationnement des batiments résidentiels et des batiments non résidentiels (Bureaux,
commerce, hébergement hoételier...) doivent respecter les dispositions du code de la construction et de
I'habitation relatives & la mise en place des conduits pour le passage des cébles électrigues et des
dispositifs d'alimentation et de sécurité nécessaires a l'installation ultérieure de points de recharge
pour les véhicules électriques et hybrides rechargeables.»

Commentaires et appréciation de la commissaire enquétrice

Cette proposition de modification répond a la demande du Préfet. Pour la bonne forme,
cette modification fera l'objet de la réserve globale.

En revanche, le PLU n'a pas vocation a reproduire les normes techniques définies a I'article
R.111-14-2" du code de la construction et de I’habitation.

Commentaires et appréciation de la commissaire enquétrice

Dont acte
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- de le rendre compatible avec le SAGE Marne Confluence approuvé le 2 janvier 2018

Réponse de Grand Paris Grand Est :

La présente modification du PLU de Neuilly-sur-Marne n'a pas pour objet sa mise en compatibilité
avec le SAGE Marne Confluence.

La mise en compatibilité du PLU de Neuilly-sur-Marne avec la SAGE Marne Confluence fera
prochainement I'objet d'une procédure spécifique.

Commentaires et appréciation de la commissaire enquétrice

Dont acte, le renvoi @ une prochaine modification spécifique laissera le temps a la
collectivité de mener les études et consultations nécessaires sans retarder la présente
modification. Toutefois, le SAGE ayant été approuvé il y a plus de 3 ans, la commissaire
enquétrice recommande (recommandation 1) de procéder rapidement a cette mise
en compatibilité (voir aussi réponse & la méme demande formulée par le SAGE).

- souhaite que soient différées les mesures de réduction de la constructibilité sur les
emprises de l'ex autoroute A103 dans lattente des conclusions de [étude de
programmation et de conception menée a l’initiative de I'EPT, en créant des sous-
secteurs.

Réponse de Grand Paris Grand Est .

L'étude de programmation et de conception urbaine et environnementale portant sur les anciennes
emprises destinées a I'A103 a vocation a étre prise en compte dans le Plan local d'urbanisme
intercommunal (PLUi) de Grand Paris Grand Est en cours d’élaboration. La présente modification ne
préjuge en rien ni des conclusions de cette étude, ni des dispositions qui seront intégrées au PLUI.

Cette demande ne sera pas prise en compte pour |I'approbation de la modification du PLU.

A

Commentaires et appréciation de la commissaire enguétrice

Le projet d’'aménagement et de construction sur les emprises de I'ex A103 a été lancé dans le cadre
du Grand Paris Express, prolongeant la ligne 11, avec une gare a Neuilly-sur-Marne — Val Coteau.
C'est aussi dans cette perspective que le programme trés dense de la ZAC Maison Blanche a été
élaboré. C'est dans cette méme perspective que le SDRIF a identifié ces emprises comme secteurs
de densité potentielle comme le souligne le Préfet.

Or, & ce jour, les financements ne sont pas actés alors que des projets trés ambitieux voient le jour, il
n'y a aucune visibilité sur le délai de financement, et dans le contexte actuel ou I'Etat a da et continue
a injecter des financements importants pour pallier la crise sanitaire, on peut s'interroger sur sa
capacité a trouver dans un avenir proche, les financements nécessaires a ces grands projets.

Le schéma de cohérence écologique pour la réalisation de la trame verte et bleue a identifié la valeur
environnementale du site. Il s’agit donc comme le souligne 'ENDEMA 93, association reconue, dans
ses analyses sur internet, d’un corridor écologique a préserver.

Le projet de modification de I'EPT vise & réduire la constructibilité sur ces emprises, préservant ainsi
I'émergence d’un projet d'une densité compatible avec les enjeux environnementaux qui s'y attachent.

Le Préfet préconise la conclusion de I'étude de programmation et de construction pour modifier le
PLU.

Or, il serait vain que ces études s’appuient sur la constructibilité actuelle qui ne garantie pas
suffisamment une densification modérée.

En conséquence, la commissaire enquétrice est favorable au projet de modification visant a reduire la
constructibilité.
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Ile de France mobilités

Tenir compte de la borne plancher recommandée par le PDUIF soit 1,36 place par
logement sur la base du taux de motorisation de 0,91 voiture par ménage en 2017

Demande de la Commissaire enquétrice : I'EPT dispose-t-il d’un taux de motorisation des
ménages réévalué récemment, et quefs sont les constats ayant présidé a cette
modification

Réponse de Grand Paris Grand Est :

Le taux de motorisation indiqué par lle-de-France mobilités est établi & partir des derniéres données
disponibles de I'INSEE. Il n'a pas été réalisé d'étude plus précise sur le taux de motorisation des
meénages.

La modification est motivée par le constat empirique de la saturation de I'espace public par les
vehicules en stationnement.

La norme recommandée par le PDUIF n'a pas de valeur prescriptive.

Toutefois, pour prendre en compte la recommandation du PDUIF, la norme plancher de 1,36
place par logement sera reprise dans le réglement pour I'approbation de la modification,
éventuellement modulée en fonction des zones et du nombre de logements créés.

Commentaires et appréciation de la commissaire enquétrice

Le stationnement est un sujet récurent qui confronte la volonté du pouvoir réglementaire
de limiter I'usage de la voiture notamment en contraignant |'offre de stationnement, les
ménages et les travailleurs trés demandeurs, les collectivités locales confrontées aux
stationnements sauvages.

Plusieurs facteurs peuvent expliquer que la demande est toujours plus grande

- l'insuffisance des transports collectifs, c’est le cas & Neuilly-sur-Marne ol le projet de
métro est reporté a un délai lointain et indéterminé,

- la cohabitation de plus en plus tardive des jeunes adultes d‘avec leurs parents
consommateurs de véhicules automobiles qui induit & des familles multimotorisées

- les besoms réels des familles qui doivent souvent accompagner leurs enfants a Iécole,
voire a plusieurs établissements scolaires avant de partir & leur lieu de travail ce qui
parait difficile en transports en commun.

- la nécessité de prévoir des stationnements pour visiteurs

D'autre part et la encore une observation le souligne, certains véhicules non motorisés
type vélos-cargos pourraient trouver une solution de stationnement sur des places
dédiées aux véhicules motorisés.

Tout ces éléments peuvent militer en faveur d’un dimensionnement du nombre de places
de parking en rapport avec ces besoins afin déviter ou du moins limiter les
stationnements sauvages.

En conséquence, la commissaire enquétrice est favorable & la proposition de I'EPT de
porter a 1,36 place par logement, intermédiaire entre la norme actuelle de 1 place et le
projet de modification initial de 1,5 place permettra de mieux répondre au constat de
saturation relevé par I'EPT et & la demande des ménages, tout en restant dans le cadre
réglementaire(intégré a la réserve globale 1mentionnée suite aux observations du
Préfet).
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SAGE Marne Confluence

Nécessité de mettre le PLU en compatibilité sur la base de la grille thématique jointe
précisant les évolutions qui doivent ou peuvent étre envisagées.

Le SAGE attire I'attention sur trois thématiques majeures qu'il convient de renforcer
particulierement dans le reglement et le zonage :

- identification et préservation des zones humides

- préservation des cours d’eau vis-a-vis des aménagements (marges de retrait,
identification des anciens rus)

- gestion a la source des pluies courantes.

A cet égard, pour compléter la mise en place de toitures végétalisées prévues dans la
modification, des compléments relatifs a I'épaisseur minimale des substrats pourraient
étre ajoutés.

Veiller également a ce que les surfaces végétalisées pondérées par leur mécanique de
calcul, permettent toujours de maintenir une surface minimale en pleine terre pour
assurer l'infiltration des pluies courantes sur les parcelles.

L'utilisation de revétements poreux pourrait étre demandée pour les aires de
stationnement,

Réponse de Grand Paris Grand Est :

La présente modification du PLU de Neuilly-sur-Marne n'a pas pour objet sa mise en compatibilite
avec le SAGE Marne Confluence.

La mise en compatibilité du PLU de Neuilly-sur-Marne avec la SAGE Marne Confluence fera
prochainement I'objet d'une procédure spécifique.

Les recommandations sur I'épaisseur des substrats des toitures végétalisées, sur la surface
minimale de pleine terre pour assurer I'infiltration des pluies courantes sur les parcelles et
I'utilisation de revétements poreux pour les aires de stationnement seront intégrées au
réglement pour I'approbation de la modification.

Commentaires et appréciation de la commissaire enquétrice

Cette proposition permet d‘anticiper sur la future mise en compatibilité que la
commissaire enquétrice a recommandé d‘étre rapide en réponse a la méme demande du
Préfet et prend acte de fagon positive de la proposition de modification immédiate
répondant & la préoccupation relative & la gestion des pluies courantes. Pour la bonne
forme l'intégration des recommandations en la matiére fera I'objet de la réserve globale
1.

Autres personnes publiques associées ayant répondu

Pour mémoire, la communauté d'agglomération Paris Vallée de la Marne, la
commune de Clichy-sous-Bois, la commune de Montfermeil, la CCI Seine-Saint-
Denis ont formulé un avis favorable ou une absence d'observation.

Les autres personnes publiques figurant sur la liste d’envoi jointe en annexe 6
n‘ont pas répondu. Leur avis est réputé favorable.

3 - le public - habitants et personnes morales

Des ajouts par rapport aux écrits ont pu étre apportés a partir des commentaires
formulés au cours des permanences.
Les textes imposent que toutes les observations soient prises en considération.
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Certaines observations ne concernent pas directement le projet de modification du PLU.
Elles sont néanmoins consignées dans le présent rapport. Elles sont mentionnées comme
telles et non susceptibles d‘étre prises en compte dans son avis.
1 - Les thémes abordés

¢« Modification du zonage UA en UR
En complément a des observations formulées, la commissaire enquétrice a demandé a I'EPT
pourquoi ces secteurs initialement en UA et UC avaient été classés en UR lors de la précédente
modification et quels sont les effets constatés justifiant la présente modification.

La réponse de Grand Paris Grand Est précise que :

La zone UA a éteé délimitée en prenant en compte une épaisseur de terrain de part et d’autre de I'ex
RN34.

La zone UC, et particuliérement dans le quartier du Onze Novembre, a été délimitée pour englober
I'ensemble des résidences d'habitat collectif du quartier, constituées essentiellement d’immeubles
R+3 R+4 construits dans les années 1960/1970, sans tenir compte des petits secteurs pavillonnaires
insérés dans cet ensemble.

La forte pression des constructeurs sur ces secteurs a induits des regroupements parcellaires
conduisant a des projets de trés fortes volumétries en lieu et place de ces secteurs pavillonnaires que
la modification vise a préserver pour garantir la diversité du paysage urbain.

La modification est justifiée par le choix de préserver ces secteurs pavillonnaires, garants de la
diversité du paysage urbain.

Quatre observations expriment leur désaccord :

- le 4 rue Arthur Dalidet passe de UA a UR alors que le 3 rue Jules Auffret reste en UA ce
qui ne semble pas cohérent car ces 2 terrains voisins sont & la méme hauteur avec une
grande fagade commune

Réponse de Grand Paris Grand Est

Rue Arthur Dalidet et rue Jules Auffret : La modification du zonage prend en compte la distance par
rapport a l'avenue du Maréchal Leclerc. Les parcelles de la zone UA les plus éloignées de I'avenue
sont classée en zone UR. Le méme décalage existe sur toute la limite entre la zone UA et la zone UR
au sud de 'avenue du Maréchal Leclerc.

Commentaires et appréciations de la commissaire enquétrice

Le PADD de Neuilly-sur-Marne pose le principe d’'une requalification et intensification du tissu urbain
le long de la RN 34 avec pour enjeu de créer de I'habitat collectif notamment le long des axes
principaux. La stratégie mise en ceuvre a consisté, lors d’une précédente modification, & inclure des
parcelles du pavillonnaire avoisinant les plus proches de la RN. La photo aérienne jointe en annexe
10 montre que le 3 rue Jules Auffret jouxte un terrain nu situé a 'angle de ladite rue et de la RN34 et
concoure ainsi & cet objectif en offrant I'opportunité en cas de mutation de créer un collectif répondant
a l'immeuble existant sur I'autre rive de la voie.

En revanche, le 4 rue Dalidet est plus éloigné de la RN et s'inscrit dans un ensemble pavillonnaire de
part et d'autre de la rue. Par ailleurs, la présence d’un petit immeuble collectif & I'angle de cette rue et
de la RN 34 rend hypothétique la perspective de modifier le front urbain & cet endroit en incluant les
parcelles pavillonnaires. En conséquence la modification est conforme au PADD et cohérente, et Ia
commissaire enquéteur la valide.
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- désaccord sur le reclassement en UR des numéros 11a 19 de la rue Vannini. Compte
tenu de la densité avoisinante un habitat collectif aurait plus de sens

- désaccord sur le reclassement en zone UR du 115 rue du 11 novembre et plus
largement du 111 au 117 pour permettre la réalisation d'un projet urbain plus compatible
avec l'environnement et les besoins de rénovation et de mise aux normes des
constructions actuelles

- désaccord sur le classement en zone UR du 115 rue du 11 novembre, le propriétaire
ayant signé un compromis de vente avec un promoteur pour un projet susceptible
d’enrichir ce secteur entouré d'immeubles

Une cinquiéme personne demeurant au 115 rue du 11 novembre, ayant décliné son
identité, a exprimé ce désaccord oralement a la commissaire enquétrice lors de la
deuxiéme permanence mais n‘a pas formulé de remarque écrite que ce soit sur le
registre ou par internet.

Réponse de Grand Paris Grand Est

Rue Louis Vannini, rue du 11 novembre et rue du Paul et Camille Thomoux : la modification du
zonage vise & mieux préserver les quartiers pavillonnaires dans ce secteur ou les petites zones
pavillonnaires contribuent a la diversité des formes urbaines et participent a la qualite de l'ensemble
du quartier.

La hauteur (R+2) et la volumétrie des petits immeubles d'habitat collectif situés dans ces petites zones
pavillonnaires & préserver sont compatibles avec les dispositions du réglement de la zone UR.

Ces observations ne seront pas prises en compte pour I'approbation de la modification du
PLU.

Commentaires et appréciations de la commissaire enquétrice

- rue Louis Vannini: la photo aérienne jointe en annexe 11 montre que les numéros 11 a 19
concemés par le projet de classement en zone UR font face & un ilot pavillonnaire et contribuent a la
cohérence des deux coOtés de la rue, et a la respiration du quartier. Permettre de construire un
immeuble sur ce linéaire reviendrait & créer un déséquilibre entre ces deux cotés et a dégrader
'environnement cété pair.

En conséquence, la commissaire enquéteur valide cette modification.

- rue du 11 novembre : la photo aérienne jointe en annexe 12 montre que le contexte urbain est
différent de celui de la rue Vannini. L'environnement est globalement plus dense et le linéaire de
pavillons et petits collectifs du 111 au 117 est implanté en front de rue laissant a I'arriere de grands
espaces libres ce qui constitue une sous utilisation des sols.

Oralement, un copropriétaire du 115 de la rue, a indiqué que I'immeuble nécessiterait des mises aux
normes environnementales colteuses.

Par ailleurs, il ressort de I'enquéte que plusieurs propriétaires ou copropriétaires, dont certains ageés,
(propos recueillis oralement par la commissaire enquétrice lors d'une permanence) seraient vendeurs
de leur bien et ont signé des accords, sur la base d'un projet qui leur aurait été présenté mais sur
lequel la commissaire enquéteur n'a pas recueilli d'éléments. Le classement de la zone en UR
constituera une remise en cause de leurs projets (des personnes &gées en pavillon ont sans doute
saisi l'opportunité d'acquérir une nouvelle habitation plus conforme & leur situation) et une
dépréciation des biens.

Sur cet espace, il semble & la commissaire enquéteur que dans la perspective d'une optimisation de
l'utilisation des sols, et un apport visuel revalorisé, un maintien de la zone UA pourrait permettre la
réalisation d'un projet qualitatif rompant avec la monotonie des barres dimmeubles environnantes.
L'immeuble situé en amont, a I'angle de la rue du 11 novembre, visible sur la photo aérienne pourrait
constituer un exemple. Il semble que les intentions de vente s’appuient sur un projet.

Ainsi, l'intérét général pourrait rencontrer l'intérét des habitants qui ont fondés leur projet de vie sur la
reéglement actuel.
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En conséquence, la commissaire enquéteur émet une réserve 2 quant au classement en zone UR de
ce linéaire.

¢ Le stationnement des véhicules motorisés et des vélos

Véhicules motorisés

- Art UA12.2 - stationnements véhicules motorisés : étendre le mode de calcul du
nombre de places des logements étudiants a toutes les résidences et pas seulement &
celles financées par I'Etat ou les collectivités publiques (demande de BDM )

Reponse de Grand Paris Grand Est :

Grand Paris Grand Est souhaite limiter ce dispositif aux résidences étudiantes a vocation sociale.

Cette demande ne sera pas prise en compte pour I'approbation de la modification du PLU.

Commentaires et appréciations de la commissaire enquétrice

En l'absence de justification concernant la limitation de ce dispositif aux résidences
étudiantes a vocation sociale, la commissaire enquétrice ne s’explique pas cette
distinction opérée en fonction du mode de financement. En toute logique les besoins en
matiere de stationnement doivent étre identiques.

En conséquence, la commissaire enquétrice est favorable & I'extension du mode de
calcul a toutes les résidences étudiantes et émet une réserve 3 a cet effet.

- Offre de stationnement en surface insuffisante alors que c’est rarement le cas des
places en sous-sol

Proposition :

- faire fonctionner 'offre de stationnement en foisonnement avec la zone d'activité UE
au sud des zones protégées donc fin des parkings privatifs et des places nominatives

- réserver le stationnement le long des voies E2 et E1 aux livraisons et personnes
handicapées, en excluant tout stationnement sauvage

- optimiser |'usage de la voiture : les ménages multimotorisés ayant tendance a laisser
en surface le deuxieme véhicule souvent immobile plusieurs jours, favoriser le partage du
véhicule inactif via une plateforme de location et une politique tarifaire du stationnement
incitative

En conclusion, plutét que d'accroitre I'offre de stationnement, le PLU devrait inscrire les
EVP en tant qu'espaces sans voitures et intégrer une OAP permettant de favoriser des
solutions de mutualisation des véhicules

Réponse de Grand Paris Grand Est :

Ces propositions seront étudiées dans le cadre des évolutions futures de la programmation de la ZAC
Maison Blanche.

Comm ires et appréciations de la commissaire en
Ces suggest.fons d'organisation, au demeurant trés intéressantes, pourront donc étre
examinées dans le cadre du fonctionnement global de la ZAC. La commissaire enqguéteur
recommande (recommandation 2) de prendre en compte ces propositions dans ce
cadre

Vélos
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- Art 12.3 - stationnement vélos -rédiger la clause comme suit: « Dispositions
particuliéres : les régles concernant la surface des locaux des vélos et des poussettes
pourront étre adaptées si des dispositions permettant la méme capacité d'accueil avec
une surface différente sont prévues (dispositifs d’accroche ou superposition) » (demande
de BDM)

Réponse de Grand Paris Grand Est :

Le code de la construction et de I'habitation et le PDUIF fixent des normes minimales exprimées en m?
par logement, qui doivent impérativement étre respectées par le reglement du PLU et non en termes
de capacité exprimée en nombre de vélos. Cette capacité est fonction du choix des ameénagements
intérieurs et notamment des dispositifs d’accroche et de rangement qui seront fait par le constructeur
et par les propriétaires successifs, sans garantie de pérennité, et est sans incidence sur ces
dimensions minimales a respecter.

Cette demande ne sera pas prise en compte pour ’approbation de la modification du PLU.

Commentaires et appréciations de la commissaire enquétrice

Dont acte, la rédaction actuelle est conforme a la réglementation.

- stationnement des vélos dans les constructions neuves : afin de faciliter I'acquisition de
vélos performants permettant des trajets plus longs mais onéreux, et I'essor du vélo en
banlieue, propose des aménagements des locaux adaptés a la diversités des
« montures » : optimiser |'espace en proposant des rangements a étages, installation de
box & vendre, dans les parkings souterrains afin de sécuriser les vélos a forte valeur
ajoutée, prévoir I'émergence de vélos plus volumineux (cargo, remorques...) en affectant
des places de parking comme pour les scooters

Réponse de Grand Paris Grand Est :

Une partie de ces propositions ne reléve pas du PLU. Il n‘est pas possible d'imposer dans le PLU le
choix des dispositifs d'accroche ou de rangement, ni la réalisation de boxes dans les parcs de
stationnement.

La superficie minimale des locaux vélos imposée par le PLU pour les batiments d’habitation est
supérieure & celle définie par le code de la construction et de I'habitation et par le plan de
déplacements urbains d'lle-de-France, prenant ainsi en partie en compte les vélos plus volumineux.

Cette demande ne sera pas prise en compte pour I'approbation de la modification du PLU.

Commentaires et appréciations de la commissaire enquétrice

La norme fixée par le PLU, supérieure a la norme répond & la problématique de
stationnement des différents types de vélos. Par ailleurs I'accroissement prévu pour la
norme relative au stationnement des véhicules automobiles (de 1 a 1,36 place par
logement) peut permettre & certains ménages d'utiliser une de ces places pour les vélos
type cargo.

La commissaire enquétrice se range donc a la décision de I'EPT de ne pas prendre en
compte cette demande.

Maire de Neuilly-sur-Marne :

- art 12.3 - stationnement vélos : préciser que les régles concernant la surface des
locaux pourront étre adaptées si des dispositions permettant la méme capacité d'accueil
avec une surface différente sont prévues (dispositifs d'accroche ou rangement en
superposition). La régle pourrait étre adaptée en prévoyant un calcul en volume (m3) et
non uniquement en surface (m2)

- apprécier la taille des locaux en volume plutét qu'en surface au sol
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Réponse de Grand Paris Grand Est :

Le code de la construction et de I'habitation et le PDUIF fixent des normes minimales exprimées en m?
par logement, qui doivent impérativement étre respectées par le réglement du PLU et non en termes
de capacité. Cette capacité est fonction du choix des aménagements intérieurs et notamment des
dispositifs d'accroche et de rangement qui seront fait par le constructeur et par les propriétaires
successifs, sans garantie de pérennité, et est sans incidence sur ces dimensions minimales a
respecter.

Cette demande ne sera pas prise en compte pour 'approbation de la modification du PLU.
Commentaires et appréciations de la commissaire enquétrice
Dont acte, le PLU respecte les normes en vigueur qui s‘imposent

¢ La hauteur des constructions

- Secteur UAb- art UA10 hauteur maximale des constructions (demande de « BDM ») :
demande un dépassement de la hauteur maximale de 1,80 m & 2,20 m en zone
inondable lorsque la réglementation du PPRI I'impose tout en conservant la hauteur
maximale formulée en nombre de niveaux soit R+4+C ou R+4+A

Réponse de Grand Paris Grand Est :

Le réglement précisera que, dans les zones soumises au risque d’inondation, la hauteur des
constructions est mesurée a compter du niveau des plus hautes eaux connues (PHEC) pour
I'approbation de la modification du PLU

Commentaires et appréciations de la commissaire enquétrice

Cette proposition est de nature & répondre a la problématique du demandeur tout en
respectant le PPRI. Pour la bonne forme elle fera l'objet dune réserve intégrée & la
réserve globale 1.

- Art UD 10 - hauteur des constructions (demande de I'OGIC) :

10.2 - dispositions générales : apporter une souplesse d'Ilm supplémentaire sur la
hauteur plafond, notamment sur la zone H5, en conservant le nombre d’étages
mentionné, pour offrir une meilleure habitabilité du dernier étage, soit :

- hauteur limitée a 18m (au lieu de 17) et 4 étages

- hauteur du plancher du niveau R+4 limitée a 12m

- Niveau R+4 doit étre en étage attique

Réponse de Grand Paris Grand Est :

La modification n® 7 du PLU de Neuilly-sur-Marne ne porte pas sur les dispositions de la zone UD. Le
dernier étage en attique doit s'inscrire dans une hauteur de 5 métres dans I'ensemble de la zone,
quelle que soit la hauteur maximale autorisée (Notamment H3 - R+5; H4 - R+4, H7 - R+3). La
question de I'habitabilité du dernier étage n'est pas explicitée.

Cette demande ne sera pas prise en compte pour I'approbation de la modification du PLU.

Commentaires et appréciations de la commissaire enguétrice

La zone UD correspond notamment a la plus grande partie du site de I'ancien hépital
Maison Blanche, ou de nombreuses constructions ont été édifiées conformément au
réglement actuel. Augmenter la hauteur totale de 1m alors que la hauteur du dernier
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étage en attique reste limitée & 5m ne semble pas modifier les possibilités
d’aménagement du dernier étage, et la commissaire enquétrice ne s‘explique pas en quoi
I’habitabilité de ce dernier étage serait améliorée, et la demande ne le mentionne pas.
Par ailleurs il ne parait pas opportun de modifier le réglement de la zone pour un projet
particulier si rien d’autre ne le justifie.

roblémati écifique ier de |’Avenir ée par le Collectif :

- revoir les régles de construction qui permettent qu’au sein du quartier des pavillons
soient remplacés par des constructions avec 2 étages (10m) et des nombres de
logements amenant un apport de population important (10 personnes au lieu de 1 - 26
au lieu de 2), une perte d’intimité, une vue obstruée par des murs, ombre portée et perte
de luminosité et dans l'attente,

- refuser les prochaines demandes de construction, d’autres projets étant en cours
d’elaboration

Réponse de Grand Paris Grand Est :

- les modifications du réglement de la zone UR, notamment des régles relatives a l'implantation des
constructions par rapport aux limites séparatives, a I'emprise au sol et a la hauteur des constructions,
visent a répondre aux préoccupations du collectif,

- les permis de construire sont délivrés ou refusés dans le respect du code de I'urbanisme et du PLU

Commentaires et appréciations de la commissaire enquétrice

La problématique de ce quartier comme celle des zones UR en général, réside dans le fait
que des promoteurs menent des campagnes d’offres d’achat « offensives » (ce fait a été
rapporté plusieurs fois & la commissaire enquétrice lors d’autres enquétes), afin de réunir
plusieurs parcelles et réaliser de petits immeubles induisant un accroissement de
population.

Par ailleurs, I'exemple du 30 avenue de Maison Blanche montre que les pentes de toit
sont faibles ce qui confronte les pavillons limitrophes a un pignon aveugle assez haut, a
des facades avec vues donnant sur les jardins, avec une perte de luminosité et
d’ensoleillement(constaté a partir d’une photo aérienne sur google earth).

L’EPT indique que les modifications de la zone UR doivent répondent aux préoccupations
du collectif. L'enjeu affiché par ces modifications (p.24 de la notice de présentation) est
de « mieux insérer les constructions nouvelles dans le tissu urbain existant selon les
zones du PLU, en diminuant I'emprise au sol et la hauteur des constructions, en
augmentant la distance entre les constructions et les limites séparatives, et la distance
entre les constructions...

N’étant pas experte en matfere d’interprétation des régles, contrairement aux personnes
qui ont élaboré le projet de modification, et en l'absence de schéma avant/apres, la
commissaire enquéteur ne peut pas juger si la situation est améliorée et ne peut que
s‘en remettre & la bonne foi de la collectivité.

En revanche, s‘agissant des hauteurs des constructions limitées a 10 m a l'acrotére
(R+1+acrotére) pour les toits-terrasses ; 7 m a l'égout et 10 m au faitage pour les toits
& pente (R+1+combles) : celles-ci sont similaires a la hauteur de nombreux pavillons et
la commissaire enquéteur estime qu’elles sont satisfaisantes.

En conséquence la commissaire enquéteur est favorable au projet de modification.
- ne pas réduire la superficie du parc des 33 hectares ni son coté sauvage

Réponse de Grand Paris Grand Est

Il n'est pas prévu de réduire la superficie du parc des 33 hectares.
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- le bus apparu en septembre dernier, qui circule a vide et génére des nuisances sonores
jour et nuit, est-il temporaire

Réponse de Grand Paris Grand Est

Le bus permettant de relier le quartier de Maison Blanche a la gare de Gagny ne circule pas a vide, il
est conforme aux normes d'émissions sonores et n'est pas temporaire.

- I'impasse qui fait face a I'avenue Lavoisier semble disparaitre sur les plans au profit
d’un batiment. Pourquoi ne pas faire plutdt une rue ?

Réponse de Grand Paris Grand Est

L'impasse face a l'avenue Lavoisier ne dessert rien, les liaisons principales entre le quartier de
I'Avenir et le quartier de Maison Blanche sont situées face a I'avenue Pascal et au sud de l'avenue de
Chelles. Une liaison douce sera créée face a 'avenue du Chesnay.

réciation issaire enquétrice
Les 3 points ci-dessus ne concernent pas la modification du PLU
¢ La taille minimale des logements

- porter a 40m2 minimum la surface minimale des logements pour éviter la division de
pavillons

Réponse de Grand Paris Grand Est :

La surface de plancher minimale des logements sera portée & 40 m? dans la zone UR pour
I'approbation de la modification du PLU.

Commentaires et appréciations de la commissaire enguétrice

Cette proposition d‘augmentation a 40m?2 de la SDP minimale des logements en zone UR
répond a l'enjeu soulevé par I'observation et partagé par la commissaire enquétrice. Pour
la bonne forme elle fera I'objet de la réserve globale 1.

e Préoccupations environnementales - protection des espaces verts

- un avis favorable a la diminution de I'emprise au sol des constructions, I'augmentation
des distances par rapport aux limites séparatives et le développement des toitures-
jardins mais I'exclusion du quartier Val Coteau-les Fauvettes risque de créer un décalage
avec les secteurs environnants

Réponse de Grand Paris Grand Est :

Les constructions prévues dans le cadre du PRU des Fauvettes et du NPRU du Val Coteau sont
dispensées des dispositions relatives a la servitude de taille minimale des logements (Article UC2,
paragraphe 2.) et & 'emprise au sol des constructions (Article UC9) afin de ne pas remettre en cause
la faisabilite des programmes de constructions qui ont été prévus dans ces opérations de rénovation
urbaine et font I'objet de conventions entre I'ANRU, les bailleurs sociaux et les collectivités
territoriales.

En revanche, ces dispositions, comme I'ensemble du réglement de la zone UC, s'appliqueront dans le

quartier Val Coteau - Les Fauvettes a toutes les autres constructions qui ne reléveraient pas des
programmes de rénovation urbaine.

Enquéte n° E 21000008/93 -29-



Commentaires et appréciations de la commissaire enquétrice

Les secteurs objet dun PRU ou NPRU échappent donc aux dispositions du PLU et les
autres quartiers seront soumis aux nouvelles régles ce quf évitera le décalage évoqué.

- demande que soit spécifié un pourcentage plus important de pleine terre sur I'ensemble
des zones et que la mécanique de calcul soit plus favorable a la pleine terre.

Réponse de Grand Paris Grand Est :

La modification accroit la superficie des espaces en pleine terre exigées dans les zones UA, UC et
UR. Elle plafonne & 50 % la possibilité de remplacer la pleine terre par des surfaces vegétalisees
artificielles, plafond qui n'existe pas dans le PLU en vigueur.

Commentaires et appréciations de la commissaire enquétrice

Cet accroissement & 50% constitue déja une avancée positive. Un pourcentage plus
important pourrait induire une augmentation corrélative des hauteurs autorisées ce qui
n‘est ni souhaitable ni souhaité d’une maniere générale par la population.

- demande la protection de |'espace boisé conservé suite a la suppression de la voie selon
photo jointe

Réponse de Grand Paris Grand Est :

Il s'agit d’'un espace constructible dans le projet d'aménagement de la ZAC Maison Blanche. Cette
demande pourra étre étudiée dans les phases ultérieures du projet.

e

Commentaires et appréciations de la commissaire enquétrice

La commissaire enquétrice recommande (recommandation 3) de prendre en compte
cette demande dans le cadre de I'étude des phases ultérieures de la ZAC, afin de
préserver la qualité environnementale de ce secteur

- désaccord sur le dépassement de la hauteur maximale pour les antennes relais et
ouvrages associés dans la limite de 5 m porte qui porte atteinte a la qualité des paysages

Réponse de Grand Paris Grand Est :

Cette disposition est un compromis entre les nécessites d'implantation des antennes de teléphonie
mobile et la préservation de la qualité des paysages.

Commentaires et appréciations de la commissaire enquétrice

Limplantation d‘antennes de téléphonies sur le territoire est actée et le réle du PLU est
de ne pas entraver son développement.

- la compatibilité avec le SAGE aurait due étre réalisée notamment sur les zones
humides, les cours d'eau, la gestion des eaux de pluie

Réponse de Grand Paris Grand Est :

La mise en compatibilité du PLU de Neuilly-sur-Marne avec la SAGE Marne Confluence fera
prochainement l'objet d'une procédure spécifique.
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Commentaires et appréciations de la commissaire enquétrice

La commissaire enquétrice a formulé ses commentaires et appréciations en réponses aux
observations du Préfet et du SAGE.

Projet de reconstruction du collége Honoré de Balzac 65-67 rue Paul et Camille
Thomoux :

- demande que les espaces naturels du collége soient classés en « espaces verts
protégés

- dépassement de 5m pour les antennes relais inacceptable au vue des inquiétudes
sanitaires qu’elles suscitent

- art 13.1.2.2 : contraindre d'avantage les constructions nécessaires aux services publics
dans un but d'exemplarité notamment pour la reconstruction du collége

Réponse de Grand Paris Grand Est :

- Le site du collége Honoré de Balzac ne comporte pas d'espaces verts remarquables pouvant justifier
d'étre protégés au titre des article L.151-19 ou L.151-23 du code de I'urbanisme.

- La hauteur autorisée pour les antennes relais de téléphonie mobile est sans lien avec les éventuels
risques sanitaires.

- Il est nécessaire de maintenir cette dérogation, notamment pour les établissements scolaires, qui par
nature comprennent d'importants espaces extérieurs imperméabilisés. Le réglement du PLU précise
qu'un aménagement paysager et végétalisé des espaces extérieurs sera recherché, en privilégiant les
espaces de pleine terre.

- Il n'a pas été donné suite @ une demande d'assouplissement de I'obligation de planter des arbres (1
arbre pour 100 m* d'espaces libres) demandée par le Département lors de la modification n° 6 du
PLU.

Commentaires et appréciations de la commissaire enquétrice

Linstallation d’antennes relais suscite effectivement des polémiques, dont la commissaire
enquétrice ne peut pas juger du bien fondé. Cela dit, la hauteur des antennes ne modifie
pas l'approche de la question.

Concernant les espaces verts, les dispositions du PLU sont de nature & satisfaire la
demande.

La commissaire enquétrice a pris connaissance du rapport concernant la modification
n°6. Le Département demandait de diminuer l'obligation de planter des arbres (1 arbre
pour 150m?2 au lieu de 1 pour 100m?2) ce que la collectivité, soutenue par le commissaire
enquéteur avait refusé, estimant & juste raison que les collectivités publiques devaient
étre exemplaires en matiére d’environnement et accepter les régles contraignantes en
matiere d’environnement qui s‘appliquent & tous et qui ont été renforcées a l'occasion de
la présente modification.

Refonte du réglement concernant les espaces verts protégés du parc de Maison Blanche

— zone UD, pour un renforcement des prescriptions et un contrdle de l'offre de
stationnement :

Art 13.4.2 : les limites du réglement actuel font craindre & un mitage important de
I'espace en raison de sa destination résidentielle et donc une dégradation de ses qualités

- ne précise pas le type d’éléments minéraux pouvant étre considérés « comme partie
intégrante de I'espace vert protégé » ce qui laisse une marge d'interprétation importante
aux promoteurs et aménageurs

- une liste précise des équipements autorisés serait préférable & une vague énumération
suivie de etc...

- la formulation vague pour les revétements d’espaces verts protégés « s’il est nécessité
par la fonction des espaces concernés » laisse imaginer un espace envahi par des
stationnements de surface compte tenu de la difficulté de construire des parkings
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souterrains pour les batiments classés — risque de stationnement de véhicules obstruant
le champ de vision des riverains et promeneurs - construction de voies de desserte

Réponse de Grand Paris Grand Est :

La refonte des dispositions relatives a la préservation des espaces verts protégés, notamment en
zone UD n'entre pas dans |'économie générale du projet de modification.

Ce point pourra étre pris en compte dans une procédure ultérieure d'évolution du PLU ou bien dans le
PLUI.

Commentaires et appréciations de la commissaire enquétrice

Dont acte

QAP et liaisons douces - propositions :

- faire des itinéraires distincts et différenciés selon le mode de déplacement (cyclistes,
piétons, chevaux) et dimensionnés de fagon a faciliter la cohabitation entre les différents
usagers

- faire une véritable piste cyclable sur la rive Nord du canal de Chelles au lieu d'un
chemin piéton évoqué dans I'OAP

- prolonger la liaison douce au niveau de la rue du site agréable pour en faire une « vélo
rue »

- créer un véritable continuum cyclable du canal de Chelles vers le nord en passant par
Maison Blanche (rue Antonin Artaud), les délaissées de I'A 103 et envisager un tunnel
sous la ligne de chemin de fer pour relier la zone d'activité des Chanoux pour allier
promenade et déplacement pour le travail

Réponse de Grand Paris Grand Est :

Ces propositions n'entrent pas dans le cadre de la présente modification du PLU de Neuilly-sur-
Marne. Elles pourront étre étudiées par la commune, compétente pour la réalisation de ces liaisons et
par Grand Paris Grand Est, dans le cadre du PLUI.

Commentaires et appréciations de la commissaire enquétrice

En effet, ne concerne pas la présente modification. Cette observation pourra néanmoins
servir & alimenter la réflexion pour I'élaboration du PLUI.

« Performances énergétiques

Art UA15 - performances énergétiques et environnementales : compléter |'ajout proposé
en ne limitant pas la production d‘énergie aux panneaux solaires thermiques ou
photovoltaiques ou géothermie mais étendre cette disposition a tout dispositif permettant
la production d'énergie renouvelable, afin de prendre en compte le projet de modification
qui tend a limiter les installations en toiture pour privilégier les toitures terrasses jardins

Réponse de Grand Paris Grand Est :

Dans la phrase « ... ces dispositifs doivent étre complétés par des installations de production d'énergie
renouvelable telles que panneaux solaires thermiques ou photovoltaiques... », I'expression « telles
que » introduit une liste d'exemples (comme des panneaux... ou de la géothermie...) qui n'est ni
exhaustive, ni limitative.

Commentaires et appréciations de la commissaire enquétrice

Dont acte. La commissaire enquéteur estime que cette rédaction préserve la possibilité
de mise en ceuvre d‘autres installations, existantes ou a venir.
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¢« Prescriptions relatives aux facades

- art 11.1.1.1 - fagades : supprimer l'alinéa suivant « les garde-corps des balcons,
terrasses et loggias doivent étre pleins ou opaques sur 70cm de hauteur au minimum »
pour une plus grande liberté de dessin et un apport de lumiére plus important aux
logements» ou bien prévoir la possibilité d’'une transparence limitée a 50% maximum
afin de proposer des garde-corps en téle perforée par exemple

Réponse de Grand Paris Grand Est :

Ce point sera intégré dans le projet de modification avant son approbation.

Commentaires et appréciations de la commissaire enquétrice

La commissaire enquéteur partage le souci d'apporter plus de luminosité aux logements
qui est une demande constante des acheteurs et locataires.
Pour la bonne forme cette modification du projet fera I'objet d’une réserve 4.

¢ Prescriptions relatives aux couronnements des toitures

- art 11.1.1.2 - couronnement des toitures et art 13.1.2 - surfaces minimales des
espaces et des surfaces éco-aménageables : appliquer a la zone UD (ZAC maison
Blanche) les conditions de réalisation des toitures terrasses végétalisées ou toitures-
jardins prévues pour les zones UA et UC pour une diversité des formes architecturales en
phase 1 de la ZAC

Point 11.1.1.3 - couronnement et toiture : appliquer a la zone UD la proposition de
modification apportée aux zones UA et UC, sauf concernant les pentes des toitures a
laisser entre 20 et 60 degrés prévus au réglement actuel de la zone UD (au lieu de 30 a
45)

Réponse de Grand Paris Grand Est :

Les dispositions sur les toitures végetalisées introduites dans les zones UA et UC seront étendues a
la zone UD pour I'approbation de la modification du PLU.

Commentaires et appréciations de la commissaire enquétrice

La commissaire enquéteur est favorable a la généralisation des toitures végétalisées qui
améliorent la perception visuelle pour les constructions plus hautes et favorisent la
biodiversité ainsi que la régulation de | température.

Pour la bonne forme cette modification du projet fera I'objet de la réserve globale 1.

¢ Parcelle AM 305

Acquise par la commune en tant qu'emplacement réservé pour un aménagement en
espaces verts de méme que le fond de parcelle AM 178

Compte tenu des nuisances occasionnées par |'utilisation par la ville de ce site, I'ancien
propriétaire de ce fond de parcelle demande que le site soit classé en zone horticole ou
que des mesures soient prises pour faire cesser les troubles de jouissance

Réponse de Grand Paris Grand Est :

Il s'agit d'une question de rapports de voisinage qui n'est pas de la compétence de Grand Paris Grand
Est et ne releve pas de la modification du PLU.
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Commentaires et appréciations de la commissaire enquétrice

Certes, cette demande ne reléeve pas de la présente modification du PLU. Mais la
commissaire enquéteur estime qu’elle devrait étre examinée dans la cadre d'une
prochaine modification car il apparait qu’effectivement la parcelle AM 305 n'est pas
utilisée conformément a l'objet de la réserve.

En conséquence, la commissaire enquéteur recommande (recommandation 4) a I'EPT
d’examiner ce sujet avec la commune non seulement & l'aune des nuisances invoquées
mais aussi a l'aune juridique.

¢ Ancienne gare

Lever la restriction de la destination habitation aux seuls cheminots afin de permettre sa
réhabilitation permettant de proposer des logements a la location

Réponse de Grand Paris Grand Est :

Le batiment de I'ancienne gare de la ligne de Grande Ceinture ne parait pas adapté, par sa proximité
avec la voie ferrée, pour étre transformé en logements ordinaires. Une adaptation du PLU pour
permettre la transformation ou la réhabilitation du batiment pourra étre envisagée ultérieurement, sur
la base d'un projet présenté a la commune.

Commentaires et appréciation de la commissaire enquétrice :

La personne a l'origine de cette observation est venue s‘exprimer a la commissaire
enquétrice au cours de la premiére permanence. Elle a indiqué que son projet (7
logements pour tous publics) avait été présenté au Maire qui avait exprimé son
désaccord.

Pourtant, l'observation mentionne que plusieurs contacts ont eu lieu et auraient pu
aboutir & un consensus.

D’autre part, la parcelle a été déclassée pour permettre son aliénation.

La commissaire enquéteur s’interroge sur l'argument de proximité avec la voie ferrée
alors que des familles de cheminots y ont vécu pendant de nombreuses années. En
outre, une loi de 2013 a prévu la mise a disposition des délaissés de terrains publics pour
y construire des logements et répondre aux besoins particulierement importants en Ile de
France, incluant notamment des terrains appartenant a la SNVF donc en toute probabilité
situés aux abords des voies ferrées. Les techniques d’isolation phoniques actuelles sont
de nature a pallier cet inconvénient.

La gare est inscrite sur la liste des immeubles protégés dans le PLU qui, si nécessaire a
di prévoir les prescriptions que la commune souhaitait appliquer a ces immeubles.

Il semble donc opportun de permettre la réalisation d'un projet de logements dans
l’ancienne gare, vacante depuis 7 ans, plutét que de le laisser a I'abandon.

En conséquence, la commissaire enquéteur est favorable a la levée de la restriction
d'utilisation par les seuls cheminots, d'autant plus que son déclassement rend caduque
une utilisation par ces derniers. Cette mesure pourrait étre introduite des la présente
modification, afin de permettre une concrétisation conforme au réglement du PLU. Une
réserve sera émise a cet effet.

Lhttps://www.pduif.fir/-Le-PDUIF-.html

"'CCH, Art. L.111-3-3

Pour I'application des articles L. 111-3-4 a L. 111-3-7, le pré-équipement d'un emplacement de stationnement
consiste en la mise en place des conduits pour le passage des cédbles électriques et des dispositifs d'alimentation
et de sécurité nécessaires a I'installation ultérieure de points de recharge pour les véhicules électriques et
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